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Coesleld, den 30.03.2023
Abschrift
Wertquiachten
gemit § 193 Baugesetzbuch (BauGE)
22-GA-0ES } )

tiegenstand des Gutachtens ist ‘das bebaute Srundstiick, das in dem anliegenden Kartenauszug
gekennzeichnet ist. Die zu bewertenden Gebaude sind markisr, -

Antragstellar E

Gemeindes; Diilmen
Lagebszsichnung: Ovelgénne 12
Grundbuch von: Diimen-Stadt Blatt 971

. r

Bezeichnung nach dem Katasler:

Gemarkung. Cillmen-Stadt
Flur: 3 Flurstiick: 228 - " Grifte; 584 1M
a Flurstick: 471 Grofe: 41 m?

Bei der Ermittiung des Verkehrswertes wirkten folgende Gutachter mit:

‘Stellv. Vorsitzender: Peter Briewig, Dipl-ing., Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

{Gutachter. . Dirk Austermann, Bipl.-Ing., Architekt
Gutachter: Stephan Kirschbaum, B 5c. Finance, Dipl-Sachversténdiges {DIA)

Aufgabe des Gutashtens: Ermittlung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGa ’

Orisbesichligung!
Ausschusssizung: 30.03.2023

Werermitdunysstichtag: 25.06.2022

Ermiitelter Verkehwrswert:
{5 194 Baul>8)

580,000 €

{reunhundertachtzigtausend EURG)

Der Gutachterausschuss fur Grundstilickswerte Im Kreis Coesleld
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Eegrilndung zum Gutachlen

A. Angabsn zum Gutachten

Die Wertermittiung erfolgt auf Grundtage der Varschriten des BEaugesetzhuches (BauEE} vom
73.05.2004 (BGEL 1, 5. 2414}, der immobilienwertermititungsverordnung (Immoerty) vam
14.07.2021 (BGBI. |, $. 2805} und der Standardmedelle der Arbeitsgame’nschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW), lewels in denan zum WWerar-
mittlungsstichiag geltenden Fassungen der aufgefuhrten Varschriften oder deren VMorganganor-

schriften,

Sofern sich die Viertermittlng auf zuricklisgends Stichtage bezieht, igt dar Grundszz der Modeafl-
konfarmitat cu beachten. in diesen Fallen sind in den angewendeten Wertermitthungsverfahren die
Madeltparameter zugrunde gelegt, auf dessen Grundlage der Gutachterausschuss seinerzeit die
erforderlichen Uaten zur Wertermittlung shgeteitat hat.

Die nachfoigenden Angaben unter Zffer 1-12 entsprechen dem tatsachlichen Zustand (5§ 2 -3
Immohilienwertermittlungsverordnung, ImmoiVerty), wenn mchis Anderes vermerkt ist Sig heru-
hen teilweise auf eigenen Ermitthungen und iilweise auf Angaben anderar Behdrdan

1. Art des Grundstiicks nach Bauleitplanung bzw. Verkehrsaufiassung

Baufard, derzeitige Nutzung:
Zum Weriermillieng sstichtag ist das 7u hewertende Grundstick bebaut. Bei dem aufstehenden Ge-

baude handelt es sick um ein unterkellertes, dreigaschossiges, freistehendes Mehrfamilienhaus mit
teilweise ausgebautam Dachgeschoss. Zum Wertermittiungsstichtag sind neun der zehn Wahnun-
gen vermiefet, Zusatzlich befinden sich 9 Garagen auf detn Bewertungsgrundstiek.

2. Erschliefungs- und Entwicklungszustand

Enbwicklungszustand; Baureifes Land

Ar urd Mal der zulassigen und baulichen Nutzung richten sich nach der tatsachlichen Etgenart
der naheren Umaebung {§ 34 BauGE).

Art der baulichen Nutzung: Wehnbauflache

e Erschliefiung erfalgt iber die Strafte Ovelgfinne”.

3. Abgabenrechtlicher Zustand (nach Angabe der Stadt Diilmen)

ErschlieRungsbeitrage wurden gemnii § 127 ff Baugesetzbuch {BauGB) erheben. Betrage gemal
§ 8 Kommunzlabgabengesetz fur MW (KAG) tallen in ahsehbarer Zeit nicht an. Das Grundstick ist

sommit zum Wers-mittlungsstichtag abgabenfred.

4. Zustand der angrenzenden Strale

Uie Eahrbahin der Strabe ,Dvelgdnne’ ist asphaltiart, die Gehwege sind mit Betorsteinpflaster he-
festigh. '

5. Grundstilcksform

Zuschnitt: unregelmaliig
Ausrichtung: Mord-0st nach S0d-\West
Frontbreite: r& 32 m

Dor GUlachlerausschuss fUr Grundskiickswerte i Kreis Cresfeld
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mittlare Grundstickstiefe: 3 30m
siehe auch Kartenauszug {Anlags D.5)
Oberflachenbeschaffenhait: nafiezl eben

§. Boden- und Baugrundbeschaffenheit -

Es werden normale, fur diesen Béreich tbliche Verhiltnisse unterstellt. Eine Untarsuchung auf Alt-
tasten insbesandera auf Rlckstande von Olen, alhaltigen Stotfen, Losungsmiteln, Herbiziden, Fun-
giziden, Insektizide etc. wurde nicht durchgefurr

Im Kataster Gbar Altlaster und Altlasten-Verdacrtsfidchen sind keine Eirtragungen vorfanden (Eras
Kataster des Kreises Coesfefd wird fortlzufend erganzt, erhebt allerdings keinen Anspruch aufVall-

standigkeit),

7. Varkehrs-, Wohn-, und Geschaftslage
Makrolage:

Lang: Mordrnein-viestfalen

Regierungshezirk: nanster

Krais: | Coesfeld

Gemeinde/Stadt: Ddlmen

Entfernung zum hachaten Oberzentrum: Mingtear 33 Km

Entfarnung zu den nachstan Mittelzéntren Coesfeld: 15 km
Haltern a2 See: 13 km
Ladinghausen: 16 km

Mikrolage:

Lage in der Gemeinde: Dillmen

Entferrung zum Stadtzentrem: 1km

Entfermung zum Bahnho 2 km

Verbindungen: Enschede — Dikmen — Dortmund
Mnnster — Dilmen — E5sen

Entfarrung 2ur Autabahm £43, Dismen-Nard: 3 km

Art der Geschafte: taglicher, perodischer und apsriodischer Bedarf

8. Versorgungsleitungen

Wasser-. Stram-, Gas-, Telefon- Glasfaser-, Kabelfernsah- und Abwasserleiturgen sind in der an-
grenzenden Strafie vorhardsn.

9. Rechte und Belastungen

9.1 Abteilung Il des Grundhuches [festgestellt am 05.10.2022)
In der Abteilung 1l des Grunghuches besteht falgsnde Eintragung:

Ifd, Mr. 1:  Beschrankte persdnfichs Dienstbarkeit (Besetzungsrecht] zugunsten des Land-
kreises Coesfeld Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 08, Ckipber 13563
eingetragen zu gleichem Rangs mil der Hypothek Atfedung Il Nr. 3 am 24, Oktoter

19459."

8.2 Hinweis zur Abtsilung Il des Grundbuches
Schuldenverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuches verzeichnet sein kdnnen, werden

in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstilckswerte im Kreis Cossfeld
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9.3 Baulastenverzeichhis

Im Baulastenverzeichnis st fiir dieses Grungsiick keine Baulast verzeichnet, Ebanso hestehen auf
benachbarten Grundsticken keine Baulasten, die wertralevant fir das Bewertungsgrundstuck sind.

8.4 Denkmaliiste
Uas Bewertunigsabjekt ist nicht in der Dankmalliste singetragen,

10. Wertermittiung

10.1 Yermerk zur Legalitit und zum Bauzustand
Bai dicser Bewertung wird die formelle und materielle Legalitit der baulichen Anlager und der gus-
gefibten Nutzung ohne Untersuchung vorausgesetzt, wenn im Einzetall nichts Anderes veimerit

st

Tie Gebaude und Aulenanlagen wardan mur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herl2itung der
Daten it der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtfichen und varherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrigben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings richt werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteite beruhen
auf Angaben sus den voriegenden Unterlagen oder Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw, An-
<ahmen auf Grundlage der ablichen Ausfuhrung im Baujahr, Bie Funktionstahigkell einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungendinstallationen {Heizung, Elektro, Wasser,
ete.) und der bestehenden Hausanschlisse (Strom, Wasser, Abwasser, elc.) wurds nicht geprift.
Die Funktionafahigke:t wird, sofern nicht explizit erwdhnt, im Gutachien unterstelit. Etwaige Bau-
midngel und Bauschaden wurden soweit aufgenom men, wie sie zerstorungsirel, d.h. offensichtfich
erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesund-
heitsschadigende ader urnwelibelastende Baumaterialien wurden nicht durchgefahrt

Lintersi.chungen baziglich der Enargiecfiizienz des Gebdudes im Hinblick auf das Gasetz zur Ein-
sparung von Erergie und zur Nutzung emeuerbarer Energisn zur Warme- und Kaltearzeugung in
Gebanden {Gebiudesnergisgasetz — GEG) wurden - soweit richt erwahnt — nicht vargenommen.

Bei dar Yerkehrswertermittiung bebauter Grundstacke bigibt der Ausfwuchs (2.8 Biume, Striucher)
und das Inventar {z.B. kinbaukiichen, Kaminafen, Markisen, Gaitenhotten), wenn nicht anders be-

schrieben, unberiicksicheige.

Der Werterrnittlungsstichtag Ist der 25.06.2022 und liegt damit etwa ncun Mohate zuriick, Nach
Auskunft der Betefigten sind zwischen dem Wertermitiungsstichtag und dem Tag der Ontsbesich-
tigung keine baulichen Veranderungen vorgerommen worden,

Obwnhl sich die [eerstehende Dachgeschosswohnung zum Wertermitiungsstichtag in einem
schlechten Erhaltungszustand befindet, wird sie bei der Bewertung als vermietbarer YWahnraum
angesetzt, Die kiedir notwendige Investition wird eberfalls berlcksichtigt. Aus Sicht des Gutachter-
ausschusses ist dic Verwendung einer Sarage im Hof als Abstaliraum fiir Ganengerate nichl markl-
ablich. Die Gartengerate kannen auch im Keller abgestellt werden. DemzJfalge wird hierflr eben-

*sliz eine Miete angesetzt

Vier Kellerraume, eine Garage im Hof und drei Garagen an der Strake waren verschlossen und
komnten daher micht besichtigt werden. Als Grundlage der Bewertung wird hierbel von elnem ard-
nungsgemal instandgshaltenen Zustand ausgegangen.

10.2 Zur Ableitung des Bodenwertes (Anlagan D.1 + (L)

Zur Ableitung des Boderwertes wird der Richtwert Rl 16610 herangezogen. Dieser Wert bstragt
zum Stichtag 01.01.2022 245 €/m* inklusive Erschlieflungskosten. Der Rightwert gift filr Grundsta-
tie bei bis zu ll-geschossiger Bauweise und einer Grundstickstie?s van 40 m. Aufgrund der hohen
bauiichen Ausnutzung und der Ausrichiung des Beweriungsgrundstilickes. crteilt der Gutachteraus-
schuss einen Zuschlag van 20 €m?. Bei einer Fldche von 1,025 m* ergibt sich somit ein Bodenwert

won 240.876 €,

O=r Gutachterausschuss fir Grundstucsswerte im Kreis Cocsfeld
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16.3 Zur Ableitung der wirtschafilichen Resteutzungsdauer
Das Wohnhaus war 1969 bezugsfertig. Seitdem wurden folgende Modemizierungs- und Renovie-
rungsmafnahcen durchgefiihrl (refevanta Malknahmen im Zeitraum bis ca. 25 Jahre vor dem War-

termittiungsstichtan, nach Angabe der Beteiligten):

- 2005 Erneuerung der Hetzungsanlage _
- JE Wechsel des Brenners der Heizumg und Umstieg ven Ol auf Gas
2013 - 2020  Modernisierung der Bader (auler EG rechts und DG)

Gemal Einordnung in der Anlage 2 Hr. 1.2 der Immobilienwertermitiungsverordrung {Immiolierty)
erurden am Wohknhaus demnach kleine Mademisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchge-
fithit Die Gesamtnutzungsdauer ist bei ordnungsgemaler Bewirtschattung die Obliche wirtschafi-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die wirtschaftliche Gesamtrutzungsdauer des Wahn-
hauses helragt modellkonform 80 Jahre. Die bislang durchgefiihrien Renovierungs- und Maodemi-
sterungsmannahmen ethéhen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer um ein Jahr auf insgesamt 28
Jatre, Es ergibt sich semit fur das Wohnhaus &in fiktives Bauahr ven 1571, Die sechs Garagen an
dar Stralle wurden ebenfalls 1889 erizhtet und werden modellkanform mit einer wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren beslicksichtigt Das Alter ist demrach 53 Jahre. Gemal An-
lage 2 Nr. 1.2 der Immeobilienwertermittiungsverordnung {Immao\WerlV) betragt die modifizierie, wirt-
schaflliche Restnutzungsdauer ber einem derartigen Objekt im picht modemisierten Zestand min-
destens 11 Jahre. Somit ergibt sich fur die Garagen an der Straile ein fiktives Balgahr von 1973,
e drei Garagen im Hof wurden 1879 ermishtel und werden, aufgrund der Bauweise, modellkanfora
mit einer witschaftichen Gesamtnulzungsdauer von 50 Jahrer berlicksichtigt. Das Alter ist demr-
nach 43 Jahre. Gemafl Anlage 2 Nr H.2 der Immabilienwertermittiungsverardnurg (Immaolier/}
hatréigt die medifizierte, wirtschaftliche Restiutzungsdausr bei einem derartigan Objekt im nicht
modernicierten Zustand mindestens 10 Jahee, Samit ergibt sich fir die Garagen im Hof e fiktives
Baujahr von 1832

104 Zur Ableitung des Ertragsweries (Anlage D.2)

i Ertragswertverfahren wird der Ertragswedt auf der Grundiage markliblich erzieibarer Edrage
ermittelt. Tatsachlich erziclte Ertrége aus ggf. vorliegenden Mistvarhaltnissen werden nur dann zu
Grunde gelegt, wenn nachhaltige Abweichungen wan raarktiblichen Estragen hierdurch tegrindet
sind - dies wird im Einzelfall erldstert. Der j&nriiche Reinertrag der baulicher und sonstiger Anlagen
wird um die angemessene Verznsung des Bodenwertes gemindert und dber die Restnutzungs-
dauer des Gebaudes unter Berlcksichtigung des nutzungsiypischen Liegenschaftszinssatzes ka-
pitalisiert. Mach Addition des Bodenwertes ergibt sich der vorldufige Ertragswert. Soweit die Er-
tragsverhaltnisse absshbar wesentlichen Veranderungen unteriegen oder wazentlich von den
markiiiblich erzielbaren Erragen abweichen, kann der Brtragswert auch auf der Grundtage perio-
disch untersshiedticher Ertrage innerkalb efnes Betrachtungszeitraums und dem Restwcnt des j
Grundstocks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittell werden. Die petiodischen Reinertrage
sowiz der Restwert des Grundstlcks sind ieweils auf den Wertsrmittiungsstichtay abzuzinsen.

Im Bewertungsobjekt befinden sich zehn Wohnungen mit einer Wohnfiache von insgesamt rund
854 %, die am Wertenmittiungsstichtag, mit Ausnahme der Dachgeschufiwohnung, alle vermistet
sind. Das Bewertungsabjzkt ist ein  Drelspanner'. Dies bedsutet, dass auf jeder Etage (EG, 1.0G,
2,043} drei Wahnungen vorhanden sind. Vertikal sind diese Wohnungen baugleich, Abwethend
hiervan ist die nachtriglich ausgebaute Dachgeschalwahnung. Die Wohnungen links {Blickrick-
tung von der Haustir) besitzen eine Waohnflache van rung 99 mé, mitte von rund 77 m= rechts von
rund 88 m? und im Dachgaschai von rund 83 m*, '

Der Mietspiegel fur die Stadt DUimer (Stand 01.01.2020, Laufzeit zwei Jahre} sieht fir Waohnraum
in Zwei- und Mehrfamilienhsusern mit einer Grafe van 61 - 30 m? und einern Bawjahr zwischen
1960 und 1989 eine Nettokaltmiete in Hohe von 5,40 €/m? Wobnfache var. Anwendbar ist der Miet-
spiegel bis 2u ener Wahnflache von 120 m* Entspreshend der Vorgaben des Mietspiegels nimmt
der Gutachterausschuss wader Zu- noch Abschlige vor.

Jer-Gutachtarausschuss fitr Grundstiicksweris i Krais Coesfeld
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Der Gutachterausschuss setzt falglich fir alie Wohnungen 5,40 €/m* als nachhaltig erzielbare Kalt-
miete an, Firr die Saragen halt dieser eine Miete van 35 € pra Manat flir angemessen und nachhaltig

erziglbar.

Der Jahrestoherrag batragt somit sund 59.10C € (2iffer 1, Anlage D.2}. Uie Eewirtschaftungskosten
weiden gemalk Anlage 3 der Immaobiienwertermittiungsvercrdnung flmmotvety) in Ansatz ge-
hracht. CHe ermittelten Bew:tschaftungskoslen balauten sich im vorliegenden Fall auf rd. 27 % des
Jahresrohertrags (Ziffer 2, Anfage D.2). Zudem wird gemal: Grundsticksmarktbericht 2022 zu-
nachst ein Lisgenschaftszinssatz von 2.6 % fir Mehrfamilienhauser herdcksichtigt. Aufgrind der
guten Marktiage fir Ertragswertobjekte, halt der Gutachterausschuss cine Anpassung dieses fins-
satzes im Hahmen der Standardabweaichung um -0.5 Prozentpunkle fir angemessen {Ziffer 4, An-

tage D.2).

Unter Ziffer 9 der Anlage D.2 { besonders objekispezifizche Grundsticksmerkmale") wird ging
Vertminderung ven 40.000 €, fir die nobwendige Instandsctzung der Dachgeschosswohinurg zur
venmictbarkeit, vorgenommen. Gema § B ImmoWsry sind als ,besondere ohjektspezifische
Grundsticksmerkmale® alle Umstande des BewertLngsobjektes zu edassen, die vom Iblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekie abweichen, Es sollan wermalige Auswirkungen von individucllen
Besonderheiten kurricierend berlicksichtigt veerden, soweit ihnen der Grundstucksmarkt einen ei-
genstandigen Wert beimisst und sofam sie im angswandten Verfahren noch nicht erfasst und be-
ricksichtigt werden konnten. Es ist zu beachten, dass letztendlich micht die Kosten {z.B. fur Scha-
densbeseitigungan} in Ansalz zu bringen sind, sondern der marktiblishe Weteinfluss, 4.0, ein Ab-
schlag oder ggf. auch ein Zuschlag wie ikn die Metirheit der MarktteInahmer einschatzt.

Nie Eintragung des Besaetzungsrechtes in der Abteilung Il des Grundbuches {s. Ziffer 9.1} ist zwi-
schenzeitlich obsalet und daher nicht wertrelevant. Die Eintragung kann von Amts weagen geldscht

werdarn.

Bei ainer durchschnitilichen Restnutzungsdauer von 27 Janren (Ziffer 6, Anlage D.2] ergitit zich der
Ertragswert samit zu 372670 €,

Der G.tachterausschuss fir Grundsthckswere im Krais Gosslald
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B. Angahen zu den baulichen Anlagen

11. Art der Gebaude, Zweckbestimming uni baurechtliche Merkmale

Mehrfamilianhaus mit 2wei Garagengebauden

12. Detailbeschreibung der baulichen Anlage

12.1. Mehrfamilienhaus

12.1.1 Baujahr, Nutzungsdauer, Bauzustand

Baufahr tatsachlich:
Baujahr fiktiv:
Gesamtnutzungsdauer.
Restriutzungsdaces

Baumangel/ -schaden:

12.1.2 Einzelbeschreibung
Anzatl der Vollgeschosse:

Wohnflachea:

Unterkallerung:
Dachaushau:
Bedachung,

Aulkemnwandl Fassade
Innenwinde;

Decken:

Fuithiden:
Treppen:
Fangter

Taren:

Llchte Geschosshohe;

Raumaufteilung:

"

Hausarashlfsse:

sanitare Einrichtungen:

19649
1970
30 Jahre
22 Jakre

nicht signifikant

ré. 854 m*

Die angegebenen Flachen sind ausschlieflich fir dieses Gutachten
Zu verwenden, sfte knnen inskesondere nicht zur Begrindung voh
Mieterhéhungsverlangen herangezogen werden.

volfunterkellert

teilwgise ausgebact

Sateldach: Holzkaastruktion, Betendachsteineindeckung, Zinkrin-
ner

Mavenyerk! Verblendmauenwerk

Mauerwerk, wverputzt, tapezied undfoder gestricten; Lelchtbay-
wande

Stahipetor: oder Halzhalken; werputzr, Plattenverkleidung; gestri-
cher; Paneelverkleidieng

Estrich; Belag: Fliesen, Teopich, Kunststoff, Larminat

Stahlbeton; Belag: Naturstein, MetallgelZnder

Kunststaff, Isalisrverslasung; dunststuffrulfaden nur EG
Hauseingangstir: Holzrahman; Isollervergiasung; Innantlren: Halz-
werkstoffe

Erdgeschoss: cad. 2.5 m

Kellergeschass:  cam 2,0m
2. {bergeschoss: ca ?Im

1. Obergeschoss: ca. 2,5 m
Dachgeschoss: ©a. 24 m

links EG-2.045: dreif Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon
mitte EG-2.0G: drei Zimmer, Kilche, Bad, Balkan
rechts EG-2.0G: drei Zimmer, Kiche, Bad, Balkon
DG: vier Zimrmer, Kilche, Bad

Wasser, Shrum-, Gas- Telefon-, Glasfaser-, Kabelfernseh- und Ka-
nalanschluss sind vorhanden

Bad EG reehis. Waschbecken, WC, Einbauwannne, Platberung

ringsurm rd. 1.4 m :
Bad 1.0 links: Wasshbecsen, WC, Dusche, Platien.ng nngsurmrd.

+,4 mil deckenhoch
Bad [}3; Waschbecken, W fehlt Duschksbine, Enbawwanne, Plat-

tiarung ringsum rd. 1.4 mi deckenhoch

D Guiachkkerausschuss fir Grundstickswerls im Frais Coosfeld
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Heizunhgsankage:

¢

Bad in aslien weiteren Wohnuhoen; Waschhecken, WiC, Efbau-

wanrine, Plattien:ng ringsum rd. 1,4 m/ deckenhoch

Saszentraheizung, YWarmwasserspeicher

122 Garagen ,,StraBe” (6 51}
12.2 1 Baujahr, Nutzungsdauer, Bauzustand

Baujahr tatsachlich:
Baufahr fiktw;
{Sesamtnutzungsdauer
Resinutzungsdaue:

Baum=ngell schadet:

12.2.2 Einzelbeschraibung
Anzahl der Vollgesshossa:

Mutzilache:

Bedachung:
Aufienwaind! Fassade:
[nnemaande:
Fulboden:;

Tare:

Lichte Geschosshéhe:
Versargung:

12.3. Garagen ,Hof" (3 5.}

19649
1973
60 Jahre
11 Jahre

nicht signifikant

rd. 88 m*

Nie angegebenen Flichen sind ausschliefiich fir dieses Gutachten
zu venvenden; sie kbnnen ingbesondere nicht zur Begrﬂndurg eyl
Mieterhshungsverlangen herangezegen werden.

Flachdach; Stahlbetonkonstrukiion, bitumintse hbdichtur;g
Mauarwerk, varpJtzt

Mauenyerk, varputet

Esirich

Metafllschwingtone

cg. 2.3m
Stramanschiuss ist vom Waohnhaus verhanden

12.3.1 Baujahr, Nutzungsdauer, Bauzustand

Baujahr tatséchlich:
Baufahr fiktiv.
Gesaminutzungsdauer
Resthutzungsdaue!

Baurmangel! -schaden:

12.3.2 Einzelbeschreibung
Anzahl der Vollgeschosse:

Mutzfidche:

Eedachung
Aufenwand/ Fassade:
Inrenwande:
Fultboden:

Tore:

Lichte Geschosshdhe:

1879

- 1&82

& Jahre
10 Jahre

nicht signifikant

‘rel. 44 m?F

Die argegebenen Flachen sind ausschiielich for dieses Gutachten
zu verwenden: sie kdnnen insbesondere nicht zur BegriindgJng van
Mieterhshurgsvedangsn herangszogen werdearn.

Flachdach: Holzkonstruktion, bifumingse Abdichtung
Mauerwerk, verpritzt

Malrenwerk, verpuatzl

Estrich

Metallschwingtars

ca 23m

Der Gutachteraussehess fir Grundstickswarte in Kreis Cassisld




Der Gutachteraussehuss 22.GA-DES
fiir Grundstiickswerte
im Hreis Coesfeld Enite 8.
I‘r
A

C. Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird durch den Preis bastimmt, der in dem Zeitpunkt, auf dan sich die Weriarmitt-
Iung bezieht, im gewdkalichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegehenheiten und tatsach-
lighen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sons-
tigen Geganstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhniiche ader perstnliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware (§ 194 Baugesetzbush).

Eriragswert: 9r36rhE (Anlage D.2, Ziffer 10}

12. Ableitung des Verkehrswertes

Dar Verkehrswert wurde su® Grundlage des Ertragswertes unter Beriicksichtigung der Lage auf
dem Grundsticksmarkt [Verhdltnis zwischen Angebot und Nachfrage) abgelettet und hemessen

ZLUC

580.000 €

Dabei wurde der Eriragswert be: der Verkehrswertermittlung herangezagen, weil bei der Wertbil-
] dung auf dem Grandsticksmarkt fir (mmobilien der vorkegendan Art erragswerarentients Ge-

.- sichtspunkte malgeblich sind,

gez. KirsthEaurm ez, Briewig aex, Austermann
Gutachter stelly. Yorsitzender Gutachter

I Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit der Urschrift wird naglaubigt
Coesfeld, den 25, Mai 2023

Geschaftsstolle des Gutachterausschusses

o f-""’('l. Yy o ["i._,

Sehnute
{Kresvermessungsamtsrat)

D. Anlagen

F 0.1; Ermittlung des Bodenwertes (Vergleichswertverfahren §§ 24 — 26 und 40 - 45 Immierty
0.2 Ermittiung des Ertragswertes §5 27 - 34 |mmovety

D.3; Ermitt'ung des Sacnwertes §§ 35 - 39 ImrmcWertV {entizlit)

0.4: Auszug aus dem Grundsticksmarkibericht Krais Coesfeld 2072

3.5 Auszug aus der Lieganschaftskarie

0.6 Auszug aus der Badenrichtwertkare

C.7: Lichtbildaufnzhmen

Der Gutachterausschuss filr Grendstilckswerte im Kreis Cnasiald




Anlage D.2

per Gutachterausschuss
{r Gritndstickswatic
im Krels Coesfeld
. 22-GALES
- T
Ermittlung des Ertragswertes gem. §§ 27 - 34 ImmoWerty A
(Wahrung = €) :

- g, Rohertag gemal § 31 tnmoWertl
a) jahrliche Wohnuagemists marktlhblich erilbar 59,141

f) jEhriiche Sevsatetniete . miarkdiiblich erziethar: _
&} sonstige jabulizhe Einnzhmen aus-dem Grindstick ] marktlbiich erzielbar L

geosamter Ruheltrag marktiblich erzizioar: ©ERd

2 Bewirlschaftungskosien gem. § 32 mmolWenty

Bewlrschafungskasten, prozentualer Angate: 27 15,857
& Reinerirag 47143
4 Verdusungsbetrag des Bodenwertes fAnteil am Reincrtrag)
Eodanwert 20 ETR E ) .
Yerzinsungshetag: 1% ' ) .05
5. Amteil des Sebivdebestandes am Relnedtrag 39.085
5. Unbedchiigter Erfragswert der bauflchen Anfagen [Gebdudeertmgswert)
Rechnensche Emitiung einer durchschnitiichen Restnetzungsdader bei vemschledenen Gebiuden
duereh eine Miteloildung In Abkangigkeit dar jeweiligen Ertrdge (entfill bei nue einem eragserzielzndan Hebivda).
Gegaml-
. . Aeer | nuktings- jahelicher
Gepaude [ahreni| dauer RMD Rohertrag Spdxsph
) Llahren]
1 2 3 4 H] 1]
Wohnkaus h2 [ 28 55339 1.549.452
Garagaen “Srafte” (8 5t 45 80 14 2.520 27320
Garagen "Hol' (3 5t) 40 & 10 . 1.260 ’ 12.£00
28114 1.888.812
H . " B
._ Durchsshnittliche Restnutzungsdauer E;’_—ﬁ = 27 Jahue:
Bamwemakior gem, § 34 Immatierty )
el 2,1% Liegenschaltszinsen und 27 Jahren Restnutzungsdauer: 20,443
7. Ertragswert der baufichen und sonsfigen Antagen =36085 * 20,442 ) _T76.60D
dazu: Bodenwert (Anlage 0.1, Zifter 3} . 240578
& yvorlgufiger Ertragswert 1010675
9 hesonders abjektspezifische Grungsticksmeriomale ~A0.000
-Zu- ader Absehligs (5. 2iffer 104 des Gutzchlens)
S70.675

10, Envagswer! .
Frimrr—— == a——




per Gutac hieraussshuss
fir GEunds HOe kswerte
i Kreis Coesfeld

Anlage .2

e

22-GALES
— o
. F|
Ermittlung des Edragswertes gem. §§ 27 - 34 ImmoWertY
(Wahrung = El
1. Roherrag gemsh § 31 Immpivedt
a) jihdiche Wohnungsmiet: rmarktlhlich erzielbas: 8380
by jahrhzhe Gewerbemncts marktoblich ersielbar:”
) sunstige jghricne Eirnafiman aus-dem Grundstisek rrarktipich eroelbar: J
52100

gesamter Reherdrag marktiiblich mzizlhar:

7 Bawirtschafungskasten gem. § 32 inmoWerty'
Rewitschaftungskasien, prozertialer Ansatz:

1 Relnerfrag
4 Verzinsungsheirag des Bodsnwerles {Anfeil am Reirerirag)

. Boderwelt 240.875 €
Yerzinsungsbetrag: 21 %

5 Anteil des Gebaudehestandos am Refnertrag

E. Lnberichtigler Enragsyart der baullchen Anfzgen {Gebfudecrtragswert

7% 15957

47.143

o
ot}
]
[~

3065

Rachrefischs Emmitling einer durchachnitlichen Restiuzungsdaucr bed verschisgensn Gebduden
dutch gine Mitelaildung in AbhErgigket der jeweillgen Edrage fentfallt bei nu- einem erragserzielendan Gebaude).

——
Gesamt-
g Alter | nutZUNgs- jafelaher
Gebgude fizhren] |  dsuer RHD Raitarirag Spd4xSps
{Jahren)
= 1 2 3 4 2 [
Weohnhaus 52 a0 28 55.339 1.549.452
Garagas "Stale" (8 51 43 =] 11 2.520 27720
Garagen "Hof' (3 SL) 40 50 14 1.260] 12,600
- A% 115 1.559.812
. Duichechnifliche Restnutzyngsdads:n: %%:__5 = 27 Jahre
Banwetfaktor gem. § 34 Immeaiiz b
trei 2,1% Liegenschaftszinsen und 27 Jafren Restnutzungsdauer: 20443
= 39585 T 20,442 778.800

7. Ertragswert der baulichen und sonsiigen Anfagen
dazu Budenwer (Anlage 0.1, Zifer 3)
B. vorldufiger Efragswert

S, basonders ohjskispezifische Grundsiichsmerkmale
-Zu- odar Ahsckldge (5 Ziffer 104 des Guiachtanzy

18, Erfragswert

240375

1. 13675

-4l 000

L

879.675

E———— -




Anlage 0.4

Srundstlzksmarktbericht 2032 iy Kreis Doesmld
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Q Mieten und Pachten

B

wohnungsmieten im Kreis Coesfeld

For eina differenzierte Mistpreisermittiuny wird auf Mietspiege| fur nicht preisaebundene Wuhnungen ZUrlick-
gegriffen, die die Geschaltsstelle des Guiachterausschusses im Auftrag der Stadie und Gemeinden und in
Zusammenarbeit mi den Interessenverpandean erstellt haben. Fir die Stadt Coesfeld sowig fir die Gemein-
den Ascheberg, Havixbeck, Nordkirchen, Nottuln, Rosendahl und Senden sind die Mictsgigget zum
01. Dezember 2020 als cualifizierte Metspiege! 1.5. § 558 4 BGE neu erstellt worcen. Eur die Stadie Diil-
men, Billerbeck, Lildinghausen und Olfen sind die qualifizierten Mietspiegel 5. § 553 4 BGE 2um 01. De-

zember 2020 fortgeschricben warden,

Weitere Infarmationer zu diesen Mietspiegeln enthalten die Internelseitan des Gutachterausschusses
hitp:#fguiachterausschuss kreis-cnesfeld de.

Bei der Erstellung der Mietspiegel im Jahr 2020 sind auch durchschnitliche Misten fir Garagen, Steliplgtze

etn. erm kel wordan:

Garage: 25€ his 45+,
Carport: 20€ his 40%,
Stellplatz: 10€ his 20E,

Tiefgarage: I0€ hbhis S0E



http://gutachterausschuss.kreis-coesfeld.de
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e

11 Anlagen
&
Tabelle der Liegenschaftszinssitze {Zusammenfassung) ¢
Lizgen-
schafts- Kcnnzahlen
zingsatz
ik}
E inittebwert U, Standardabweichung d. Einzelwerts)
(TR
W m
(Mittebeseit & 5 a 153 & L5 & = L
it Stan- % Y
da : = i =
d Errgﬁ‘b;; £ = Wohn Eiiam Baw.- Roher- e
a . nigter . : rtz- ’
P = T MNutz- 2 ¢ Migte  Kos-  trags ungs- el
zogen auf = % flsche preis =] Taktor oy o
die Stich- z
prabe] (% d.
. o Roher- {lah-  {Jah-
(7} e o B =
Gebdudeart e, ges]
Selbstgenutztes Wyoh- ; 2
nungssigentym 1,5 o B 2281 629 24 205 62 B0
Standardatweichung 11 23 g1 0,53 4 1.5 14
YVerrrieteles Wabnungs-
eigentum 2.2 = & 82 2116 B84 23 258 54 &
Srandardabweichung 0.8 23 05 136 3 5,9 13
Emfamilienhéusar, fre-
StakrE 1.0 o 15 2778 579 22 3r.s L) a0
Standardabweichung 0,5 i £50 0,85 3 7.1 14
[ Einfamilignhauser, Rei-
fn- und Ooppoihéuser 1.0 B 125 2648 5,86 22 258 bé 89
Stancardgweichung 05 20 538 083 3 £,2 11
Zweifamificnhéusar Wi 204 2082 53P 23 and &3 EI]
2
Standardabweichung 08 - 27 440 0,51 2 6.4 140
Diraifarilignhiusar 20 285 1730 573 24 245 41 8]
15
Standardabweichung 1.4 4 ! 398 0,52 2 £ 5] 10
Mehdfamilienhiuser firdl,
gewerblicher Anteil bis 26 547 1884 511 24 24,1 54 &d
2% vom Roherteag) T
Standasdabwechung 4.1 133 T48 .61 3 2.7 1E
Giemischt genuetzie Ge-
haude {gawerblicher An-
teil iiber 20 % vomt Roh- 4.1 B £18 1484 713 21 18,1 A5 80
ertraq}
Standardabweichung 1.7 245 Tag 221 8 8,2 20

ung des Gutachierauvs-

* Der Lieganschaftszinssatz fir Zweifamitenhauser wurde aufgrund der Einschatz
schusses sachverstandig auf 1,7 % lestgelegt. [as entspricht giner Abweichuag von +0.5 Prorentpunkten

yorn statistisch ermittelten Ward.




Kreis Coesfeld
Katasteramt

Friedricn-Ebert-Stralke 7

48653 Consfeld

Flurstfick: $71

Flir 3

Eermarkorm - Lilmen-Stad
Crafgonne 12, Dalmen

Artlage 005

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NEW 1:500

Erstaitt; 15102022 F;
Zeichen:
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nach § 37 e akalG HRW vorfolg:.




Gutachterausschuss

Fiir Grupdstiksw prte [on Kras Cncsield
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) Krres Coasfeld, Dazer |z

WSAUE AUs dor Bodenrichtwertkarte zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2022 -
»
urn Gutzchten;  #3-GA-CAS ,‘
semrinde: Diiren i
iemrathens: CLilmen-Suadt i
Jurfen: 3 v
208
Rl 15103
Whl-35 +00
Rl 15108
S0-.8
215
Rl 166140 125
W[40 Rl 15107
FI-H-06 >
s :
-
1B5
Ri 16624 320
| W30 RI 16659
240 Wy -[l-25
Rl 16626
w120 115
Rl 16630
T l-l-0,6
215
L1
BG61
1 16660 R 513
-1, )
]
a0
= 225
T R 16614
w-il-40
180
R 16637
"‘J KI-11-0 &
270 250
Ri 16635 Rl 16606
14 d W-11-40
211
b 1GES4
o _ na1-II-1H-0.E §
4IIE )
Flastah: 1:50C3 Y e B Wlelcr

=n7 Czutachlznd - “Jum rRANERRUNK - Wersion 2.0 e b g daza dufili-os by 2400
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	Gutachten des Gutachterausschusses

